Stadt Troisdorf Datum: 13.10.2022
Der Burgermeister
Az Dezll/61-MN

Vorlage, DS-Nr. 2022/0976 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 03.11.2022

Denkmalschutz

Betreff: Bebauungsplan T 19, 18.Anderung, Stadtteil Troisdorf-Mitte, Bereich
Frankfurter StralRe, Alfred-Delp-Stralle, Bertha-von-Suttner-Strale, Neue
Stralte (Wohnbebauung auf ehem. Gewerbestandort — im beschleunigten
Verfahren)
hier: Beschluss zur erneuten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden gem. § 3 (1) u. § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB mit
geandertem Geltungsbereich

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz ist mit dem vorgestellten
Vorentwurf des Bebauungsplanes, einschlieldlich der Begrindung, und dem
geanderten Plangeltungsbereich einverstanden. Der Plangeltungsbereich ist in dem
als Anlage beigefligten Ubersichtsplan dokumentiert.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit diesem Vorentwurf die Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB durch Aushang der Unterlagen fur die Dauer von 4 Wochen frihzeitig
zu unterrichten. Soweit erforderlich sind auch die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB entsprechend frihzeitig zu unterrichten.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Ja

Bemerkung:

Die Sanierungsmalnahme auf dem ehemaligen de Haer Gelande ist in den
Maflnahmenplan des Verbandes fir Flachenrecycling und Altlastensanierung (AAV)
aufgenommen worden, der die unrentierlichen Kosten tragt. Die Stadt Troisdorf und
der Rhein-Sieg-Kreis haben jeweils 10 % der Sanierungskosten zu tragen.

Obwohl die Sanierungsmaflnahme selbst nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens
ist, ist sie dennoch an die Ziele und Inhalte der Planung gekoppelt. Der AAV bendtigt
eine belastbare Aussage zur Nachnutzung im Rahmen der Ubernahme der Kosten,
bei der alle Erlése, auch der Grundstuckswert nach Sanierung, gegengerechnet
werden. Eine entsprechende Grundlage kann durch das Einleiten der erneuten
frihzeitigen Beteiligung hergestellt werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird wrsl. eine Aktualisierung des
schalltechnischen Gutachtens erforderlich sein.

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: ja

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung sind
X positiv L] negativ [ neutral.

Auswirkungen

Fiir das Vorhaben relevante Themengebiete — .
positiv | negativ | neutral

x Planungsvorhaben X O O
[0 Stadtische Gebaude und Liegenschaften O O O
O Mobilitat und Verkehr O O O
0 Nachhaltige Verwaltung und Beschaffung O O O
Zusatzliche Beratung im AKU notwendig Oja X nein

Erlauterung:

Herstellung von Wohnnutzung im Blockinnbereich eines ehemals gewerblich
genutzten, stark belasteten Grundstucks (Altlasten-/Bodensanierung erforderlich). Eine
Neuinanspruchnahme von bislang unversiegelten Grinflachen ist nur in einem
geringen Umfang vorgesehen (bis zu ca. 900 m?). Eine stadtebauliche und klimatische
Aufwertung kdnnen hier kombiniert werden, da das ehemalige Gewerbegrundstick
bereits nahezu vollstandig versiegelt und brach gefallen ist. Es wird zukinftig
entsiegelt und die Dacher werden begrunt.

Sachdarstellung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz hat in seiner Sitzung vom
03.02.2021 uber die Prioritatenliste beraten und dabei beschlossen, den
Bebauungsplan T 19, 18. Anderung von Prioritat Il in | hoch zu stufen. Das Verfahren
wird wiederaufgenommen.

Plangebiet und bisheriges Verfahren

Am  15.04.2010 hat der Stadtentwicklungsausschuss beschlossen, den
Bebauungsplan T 19 im beschleunigten Verfahren einer 18. Anderung zu
unterziehen (gem. § 13a BauGB).

Das vom Bebauungsplan T 19, 18. Anderung erfasste Gebiet liegt im Stadtteil
Troisdorf zwischen der Troisdorfer Innenstadt und der Ostlichen Stadtgrenze zu
Siegburg. Der 2010 beschlossene Geltungsbereich umfasste die heutigen
Grundsticke Alfred-Delp-Strale 31-41. Der nun zur Beratung vorliegende reduzierte
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst eine rd. 7.675 m? gro3e Flache
rickwartig zur Bebauung Alfred-Delp-Stralle 31-41 zwischen Frankfurter Stralle
(B 8), Bertha-von-Suttner-Stralde und Neue Strale.
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Am 23.11.2011 wurde im Stadtentwicklungsausschuss der Aufstellungsbeschluss
erneuert und der o.g. Geltungsbereich erweitert. Grund fur die Erweiterung war der
Konkursantrag der Firma August de Haer Metallwarenfabrik und Galvanotechnik
GmbH, Neue Strale 2-4. Im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung
wurde der Geltungsbereich um den ganzen Baublock erweitert und umfasste damals
den Bereich zwischen Frankfurter Stral’e (B8), Neue StralRe, Bertha-von-Suttner-
Stralde und Alfred-Delp-Stralde. Die frihzeitige Beteiligung mit zwei Varianten wurde
am 15.11.2012 beschlossen.

Die Bebauung Alfred-Delp-Stralle 31-41 lag damit urspringlich im Geltungsbereich
der 18. Anderung, wurde aufgrund der Verzdgerung durch die Altlastenproblematik
de Haer spater jedoch durch ein separates Bebauungsplanverfahren T 19, 19.
Anderung (rechtskraftig seit 16.04.2016) abgekoppelt. Die damals teilweise noch
unbebaute Flache wurde mittlerweile durch eine dreigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung plus Staffelgeschoss zur Frankfurter Stralle hin
vervollstandigt.

Abbildung 1: Blattschnittfreie Darstellung der rechtskraftigen Bebauungspléne, verschnitten mit den
Bebauungsplanobjekten/-grenzen — T 19, 18. And. hier noch in seiner bisherigen Umgrenzung

(© Stadt Troisdorf 2022)
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In dem Zeitraum zwischen 13.12.2012 - 09.01.2013 hat die fruhzeitige Beteiligung
mit zwei Planvarianten stattgefunden inkl. einer Burgeranhérung am 12.012.2012. Da
die Sanierungsuntersuchung fir das Grundstick de Haer zu diesem Zeitpunkt noch
nicht vorlag, konnte das Planverfahren nicht fortgefuhrt werden. Die
Sanierungsmoglichkeiten sind ausschlaggebend fur die spater mdgliche Art der
Nutzung mit Bezug auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Zurzeit gilt fur den Geltungsbereich der Bebauungsplan T 19, rechtskraftig seit dem
29.03.1969. Dieser setzt die Grundsticke entlang der Frankfurter Stral’e und das
ehemalige De Haer Grundstick als Mischgebiet (MI) fest. Die Grundsticke sudlich
davon sind als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Voraussetzung fir die gewlnschte Nutzung als Wohngebiet mit angrenzenden
Hausgarten ist die Sanierung des hochgradig mit Chrom belasteten Gelandes der
ehem. Firma de Haer. Die sehr kostenintensive MalRnahme ist beim Altlastenverband
NRW (AAV) beantragt und in das Programm aufgenommen worden. Die
Sanierungsplanung ist mittlerweile soweit fortgeschritten, dass mit dem Abriss
zeitnah begonnen werden kann. Parallel muss das Bauleitplanverfahren fortgefuhrt
werden, da die Ausschreibung der Sanierung an die Ziele und Inhalte der Planung
gekoppelt ist. Der AAV verlangt vorab eine belastbare Aussage zur Nachnutzung im
Rahmen der Ubernahme der Kosten, bei der alle Erlése, auch der Grundstiickswert
nach Sanierung, gegengerechnet werden. Eine entsprechende Grundlage kann
durch das Einleiten der erneuten frihzeitigen Beteiligung, samt Vorentwurf und
Begrindung, hergestellt werden.

Der mittlerweile durch Bebauungsplan T 19, 19. Anderung rechtskraftig (berplante
Bereich bedarf keiner zusatzlichen Regelung, liegt aber noch im Geltungsbereich der
18. Anderung, da das Verfahren T 19, 18. Anderung seit der frilhzeitigen Beteiligung
aus dem Jahr 2013 ruht. Der nun verkleinerte Zuschnitt des Geltungsbereichs ist
durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz noch zu beschlielen.

Zur frihzeitigen Beteiligung 2012 wurden dem Stadtentwicklungsausschuss zwei
Planvarianten prasentiert. Damals hatte sich Variante 1 als bevorzugte Variante
herauskristallisiert. Da das Beteiligungsverfahren jedoch bereits rd. 10 Jahre zurlick
liegt und die Mehrfamilienhausbebauung auf dem Grundstick entlang der Alfred-
Delp-Strale Nr. 35-41 zwischenzeitlich realisiert wurde, sind die Planunterlagen auf
Aktualitat und Plausibilitat von Inhalt und Zielsetzung Uberpruft worden. Unbestreitbar
ist weiterhin das Ziel, auf den aktuell unbebauten Flachen und dem ehem. de Haer-
Gelande handelstbliche Wohnbebauung mit Hausgarten und Unterkellerung zu
ermoglichen. Der ehemaligen Vorzugsvariante 1 stehen die folgenden Punkte
mittlerweile entgegen: Zum einen sind die geplanten Garagenhdfe aufgrund
veranderter Grundstickszuschnitte zum Teil nicht mehr umsetzbar, zum andere ware
die Realisierung der geplanten StichstralRe ausgehend von der Bertha-von-Suttner-
Stralle mit einer tatsachlichen Breite von 2,75 m erschlieBungstechnisch
problematisch.

Uberarbeitetes Stadtebauliches Konzept

Fur das ehemalige Betriebsgrundstick der Fa. de Haer wurden zwei neue Varianten
A und B fur eine mogliche stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes
skizziert. Beide Vorentwurfe orientieren sich an der HoOhenentwicklung der
umliegenden Bestandsbebauung und sehen eine aufgelockerte Wohnbebauung mit
zwei bis drei Vollgeschossen tlw. plus Dach- oder Staffelgeschoss vor, die sich
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harmonisch in das stadtebauliche Umfeld einfugt. In beiden Varianten wurden
grof3zigige nicht Uberbaubare Grundstucksfreiflachen vorgesehen. Die GRZ soll mit
0,4 angesetzt werden.

Eine neue Bebauung soll primar fur die aktuell in stadtischem Eigentum liegenden
Flachen des ehem. Gewerbebetriebes ermdglicht werden, da die ubrigen Flachen
bereits bebaut sind. Lediglich fir die groRzigige Gartenflaiche des baulich
mindergenutzten Privatgrundsticks Neue Stralle 6 bietet sich eine weitere
Nachverdichtung an, sodass hier ebenfalls Planungsrecht fir eine Bebauung
geschaffen werden soll. Die Ubrigen Privatgrundstiicke bleiben unberihrt.

Variante A

Entlang der Neue Stralde wird die vorherrschende Einfamilienhausbebauung um zwei
traufstandige Doppelhauser (= vier Doppelhaushalften) mit Satteldachern und zwei
Vollgeschossen malvoll ergénzt. Zur Unterbring der erforderlichen privaten
Stellplatze werden Carports entlang der seitlichen Grundsticksgrenzen angeordnet.
Die ruckwartigen Baugrundsticke des Plangebietes werden in beiden Varianten
durch eine Stichstralle mit abschlielfender Wendemaoglichkeit erschlossen. Die neue
Erschliefungsstral®e ruckt dabei um ca. 3 m vom Grundstuck Neue Stralde 6 ab, um
ausreichend Flache far Pflanz- oder etwaig notwendige aktive
LarmschutzmalRnahmen vorhalten zu konnen. Der Querschnitt von rund 6 m sowie
der auRere Radius der Wendemoglichkeit von ebenfalls 6 m sichern die
Befahrbarkeit fir Rettungs- bzw. Entsorgungsfahrzeuge. Vom Ende der neuen
StichstralRe wird zudem ein Ful- und Radweg als neue Verbindung zur Bertha-von-
Suttner-Stralle angelegt.

Um Dachbegrinungen zu erleichtern und mehr nutzbare Wohnflache ohne
Dachschragen zu ermoglichen, erhalt die Neubebauung im ruckwartigen Bereich des
Plangebiets Flachdacher anstelle von Satteldachern. Sudwestlich der neuen
ErschlieBungsstralle sind in Variante A zwei Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen
sowie einem Staffelgeschoss vorgesehen. Auch hier sollen die privaten Stellplatze in
seitlich angeordneten Carports untergebracht werden. Diese sollen begrint werden.
Fur diesen Bereich ist jedoch anzumerken, dass der vorliegende Entwurf auch
Flachen des Grundsticks Neue Stralle 6 einbezieht. Falls eine Bebauung dieses
Grundsticks durch die Eigentimer nicht gewlnscht wird, ware in diesem Bereich
lediglich ein Doppelhaus realisierbar. Die Stichstralte bleibt trotzdem realisierbar, da
sie auf stadteigenen Flachen liegt. Norddstlich der neuen Stichstralle entsteht eine
neue Hausgruppe aus insgesamt sechs Einfamilienhausern mit drei Vollgeschossen
ohne Staffelgeschoss. Der hier gewahlte Haustyp mit 5 m Hausbreite beansprucht
weniger Grundstlcksflache als freistehende Einzel- und Doppelhduser und erlaubt
somit mehr Wohneinheiten auf derselben Flache. Die Wohnflache wird statt in die
Breite in die Hohe verlagert und bildet in der Geschossigkeit und Gebaudehdhe
einen Ubergang zur StraRenrandbebauung Alfred-Delp-Stralke mit 3 VG + StG. Um
die Unterbringung der privaten Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick zu
ermoglichen, ruckt die neue Hausgruppe rund 6 m von der Erschlieffungsstrale ab.
In Variante A entstehen auf diese Weise insgesamt 14 neue Wohneinheiten in
Doppel- bzw. Reihenhausern.
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Variante B

Auch die zweite Variante beinhaltet jeweils zwei Doppelhauser entlang der Neue
Stralle sowie sudwestlich der neuen ErschlieBungsstralle im ruckwartigen
Planbereich. Norddéstlich der neu angelegten Stichstralle sind in dieser Variante
jedoch statt einer Hausgruppe zwei Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen
sowie einem Staffelgeschoss vorgesehen. Auf diese Weise konnten in der Summe
mehr Wohneinheiten in diesem zentral gelegenen Plangebiet untergebracht werden
und daruberhinausgehend Wohnraum fur eine breitere Zielgruppe geschaffen
werden. Um eine erdrickende Wirkung dieser verhaltnismaRig grofdvolumigen
Baukorper zu verhindern, ricken die Gebaude zum einen um mehrere Meter von der
Erschliefungsstrale ab und weisen zum anderen in Richtung der
Bestandsbebauung bzw. der geplanten Bebauung entlang Frankfurter Stral’e/Neue
Stral’e ebenfalls groRere Abstande und einen Ricksprung des dritten Geschosses
auf. Die erforderlichen Stellplatze sind auch hier in begrunten Carports entlang der
neuen Stichstralle untergebracht. Die Flachdacher sind zu begrinen. Insgesamt
entstehen in Variante B ca. 18-20 neue Wohneinheiten.

Um Beratung wird gebeten.

Im Auftrag

Thomas Schirrmacher
Co-Dezernent — Dez. |l
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